
Flower bank is Lush with Vegetation

花 堤 藹 藹 天津市南開區居住小區規劃設計

我們生活在這樣一個年代：因為害怕錯過什麽，所以我們渴望獲得更多瞬息萬變的信息以應對變化；在熙熙攘攘的人群中我們總是試圖加快腳步以便擠出時間將工作做得更好、獲得更多回報，卻常常忘記人生的初衷；我們曾經揚言“生活的理想

就是為了理想的生活”，然而在現實的紛擾下，我們卻迷失了自我……

這就是我們生活的寫照，我們最大的苦惱是信息太多、誘惑太多，我們最大的難題是選擇太多、無所適從。我們一直在求快、求多，然而，多真的就意味著好麽？

Less  is  more.                  Mies  van  der  Rohe

“還記得當初輕踱微步，聞香落入花叢，我覓得一物香奩八寶玲瓏屜，往裏一窺是妳的影蹤”

歴史沿革

文化園林轉譯

中心景觀形態變換

1983 年天津對外貿易學院

2016 年迎水道校區正式拆除

曲邊柔化 邊線流動 主次分明 適應形態

籌集新校區建設資金

The  flow  space.

Less  is  more.

飲水思源

南開精神張伯苓

1994 年南開大學國際商學院 1996 年南開大學迎水道校區

南開大學與紫光集團簽署津南校區非核心區融資建設項目框架協議。2013 年 11 月，雙方正式簽署融資建設契約。在不懈努力下，學校

通過置換迎水道校區和紫金山路校區土地的方式，籌集了新校區非核心區的建設資金。

園林景觀計劃秉承南大“飲水思源”理念，提煉南大“長林、源水、書苑、藝館”四大元素，用現代造園法則保留南大氣韻，

讓居住者能夠明確的感受到南開大學人文書香的社區園林氣質。

飲水思源，用水結合天津与流動空間的概念，組成居住區規劃中心景觀花堤。

1 2 3 4

周恩來 陳省身 吳大猷 申泮文曹禺
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熙熙攘攘的人群 試圖加快腳步 忘記人生的初衷 如何找到自己？

生活

！ ！？ ？？！
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用地性質

該地塊土地用途為城鎮住宅、商服、科教，國有建設用地使用權出

讓年限為城鎮住宅 70 年、商服 40 年、科教 50 年。該地塊掛牌起

始價為 440000 萬元（不含市政公用基礎設施大配套費）。

最後的告別

對於許多人來說，這條土地出讓新聞的關註點或許在於樓面價格，

但對一部分人來說，這塊土地的出讓意味著再一次的告別，在他們

的心裏，這不是兩塊普通地塊，而是記錄他們大學時光的南開大學

迎水道校區。2015 年 8 月起，南開大學迎水道校區再沒有能迎來

新生。

南開人的專屬記憶

屬這是於迎水道南開人的初見與告別。每年九月，它接待前來報到

的心聲；六月，它接受大家的揮手，對大家說無聲的再見。主樓前

" 允公允能，日新月異 " 的南開校訓激勵了一代又一代南開人，不

忘初心，努力實現自己的夢想，併為社會貢獻自己的價值。

南大文脉

迎水道 99 號，南開大學迎水道校區舊址，文化與修養是這裏的的

基因和氣場。待到未來，這裏的居者可以對著兒孫講述：我們現在

居住的地方，曾經是天津的最高學府的故址，這裏天賦難得，這裏

人傑地靈。

延續與傳承

在傳承百年南大的文脈之上，本次設計以文化、美學為核心打造充

滿現代主義藝術氣息的當代居住區，結合 Mies van der Rohe “Less  is  
more.”的概念，以文化、藝術為核心復合型建築群落，不僅提供超
高品質居住環境，更希望提升居住區品質和大眾審美的審美，以及

片區的城市風貌。

  ● Less  is  more. 少即是多，“少”不是空白而是精簡，“多”不是
擁擠而是完美。絕不是簡單得像白紙一張，讓妳覺得空洞無物，根

本就沒有設計。在建築中從室內裝飾到家具再到室外景觀，都要精

簡到不能再精簡的絕對境界，建築和環境本身就是藝術。

  ● The  flow  space. 流動空間，在空間設計中，避免孤立靜止地進行
體量組合，而是追求連續的運動空間。為了增強流動感，往往借助

流暢的極富動態的、有方嚮引導性的線型，從而創造一種流動的、

貫通的、隔而不離的整體空間效果。

流通空間概念和中國古早造園藝術有超乎尋常的巧合。只不過流通

空間之所以與中國造園藝術全然不同，原因就在於這種流通空間是

理性的，秩序的空間，其目的是實用性，好的功能就是美的形式。

基於流動空間設計的中心景觀即是本次設計的一大特點。

？？ !

既然是由“人”出發探討建築，理論方面的高談闊論暫且不說，對看得見摸得著的、實實在在的形體關繫，

包括尺度、比例、體量等等因素的認知和理解構成了學習建築學的基礎。對於這些基礎內容的學習需

要我們用到的不單單是大腦去思考和想象，更多的是用身體去體會，用四肢去丈量，用感官去捕捉。

所以，在這個階段，對於建築的認識和體悟來自於切身的感受。作為建築基礎要素的類比，模型也是

同理。
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總用地面積：95800 ㎡

界內使用面積：76300 ㎡

規劃住宅總面積：144600 ㎡

規劃總戶數 ：110-130

公共建築面積：8400 ㎡

設計住宅總面積：144104 ㎡
總戶數：1232

高層住宅基底面積：8924 ㎡

公共建築基底面積：2800 ㎡

總建築基底面積：11724 ㎡

建築密度：15.3%

容積率：1.99

綠地面積：45250 ㎡

綠地率：47%

地上停車位數量：87

地下車庫出入口：4

地下停車位數量：1736

120 型戶數：748

占比：60.71%

所占建築面積：74820 ㎡

130-140 型戶數：364

占比：29.55%

所占建築面積：47684 ㎡

180 型戶數：120

占比：9.74%

所占建築面積：21600 ㎡

經濟技術指標 层 数

层 数 / 户 型 面 积

10480 ㎡

3390 ㎡

10800 ㎡

3026 ㎡

3616 ㎡ 2848 ㎡

13362 ㎡ 10098 ㎡ 3842 ㎡

2670 ㎡

7920 ㎡

户 型 面 积 散 点 分 布（㎡）

（㎡）

地段位置

地塊位於南開腹地，歷來是天津著名的文化教育區，天津南開區以

鼓樓和水上公園為南北核心，形成了文化氣息濃厚的北側高端居住

組團和生態宜居的南側高端居住組團。目前該版內住宅用地資源基

本不可復製，醇熟生活區氛圍加之完善城市配套以及軌道線路不斷

升級兌現。

產品特色

產品定位高端改善住宅。地塊北側規劃有幼兒園，位於地鐵 3 號線

出入口處規劃有商業綜合體。建築規劃呈「中心圓」的布局形式，

地塊前身為南開大學舊址，整體風格融合了傳統和現代，園林設計

上融入了書香文化氣息。曲線景觀布局於中軸之上，輔以廊架景致

和花團錦簇。半私密書苑空間，高低不同的桌凳置於樹下，為業主

提供休息讀書交流的空間。

交通出行

軌道交通：多軌環繞。

地塊南側為地鐵 3 號線王頂堤站 B\C，此外項目距地鐵 6 號線紅旗

南路站約 800 米。地鐵 3 號線為貫通天津南北城區的骨幹線，社

區商業直通地鐵，乘坐地鐵 3 號線前往火車站，17 分鐘直達天津站、

14 分鐘直達天津南站，無換乘。

公共交通：立體交通。

位於中環線與快速路之間 , 快速路簡陽路、復康路，外環西路輻射

周邊，周邊三個公交站點線路王頂堤、迎水北裏、迎水西裏站，步

行 5 分鐘內即可到達 , 幾十條公交線路如 95、608、609、616、

849、觀光 2 路等。

競品對象

軌目前項目周邊僅有一個迎順府在售，而整個南開區在 2021 年因

為土地市場地塊成交，陸續有新盤先後入市。未來產品單價同樣也

是水漲船高。

近幾年，南開區來自同區域改善置業的成交面積段多集中在 80-110

平米。整個南開區隨著旭輝鉑悅公望、招商江山璽等新盤開盤，大

戶型產品陸續增多。而本次設計中擁有 89、99 ㎡這樣符合剛改置

業的面積段，加之戶型以三室為主，滿足多元化置業需求，可以成

為南開區置業熱盤。

周邊配套

城市醇熟區域，全方位配套。

地塊內規劃自帶幼兒園及養老院。周邊配套有南開實驗學校、模範

小學、日新小學、翔宇學校、華苑小學、新星小學等，臨近南開、

天大兩所全國重點高校。

醫療資源

周邊有天津市南開區中醫醫院南院，二級甲等中醫院。天津市第二

人民醫院，是集醫療、教學、科研、預防、保健為一體，內、外、

婦、兒全面發展，以肝病綜合治療為特色的三級甲等專科醫院。向

北約 2 公裏可達天津市一中心醫院，是一所以器官移植、急救醫學、

耳鼻喉專業學科為特色，融醫療、教學、科研、預防、保健為一體

的綜合性三級甲等醫院，是天津市醫學中心之一。駕車 15 分鐘可

達天津市腫瘤醫院。

公園配套

向南位於王頂堤居住區內，有南苑公園，為社區休閑公園。向南約 1.5

公裏可達南開區賓悅公園，約 2.4 公裏可達南翠屏公園。南翠屏公

園占地面積 39.86 萬平方米，是中心城區最富特色的自然山水公園。

周邊 5 公裏內，有水上、天塔、水西、南翠屏四大城市公園環繞。

園內有兒童樂園、碧波莊、盆景園、神戶園、水上樂園遊樂場、動

物園等。
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一級道路

二級道路

四級道路

居民流量

商業流量

公交流量

綠化流量

人視點圖

地鐵站點

公交站點

實地調研適合

主入口的位置

為東側和北側

周邊人流分析

大多為居民區

少量交通商業

周邊現狀較差

居民區較老舊

設施水平一般

部分道路擁擠

臨近 3 號地鐵

公共交通便利

城市建築肌理 方形網格為主

视角 1. 为南开大学迎水道校区
旧址，迎顺大厦。

视角 2. 为王顶堤公交站，堤南
里及园荫北里居住区。

视角 3. 为迎水道辅路，郁园里
居住区。

视角 4. 为王顶堤故里，金冠里
居住区。

视角 5. 为雅憩园，迎水西里居
住区。

約 5 年，高度約 30m約 10 年，建築高度約 50m 約 5 年，建築高度約 100m

居住區 城市綠化 商業廣場 交通集散 居住区

[1] 白一淋 , 李宁 . 基于 GWR 模型的天津住宅价格空间分异及影响因子研究 [J]. 软件 ,2018,39(10):126-132.

地理加權回歸模型

住宅價格空間分異及影響 [1]

普通住宅加權回歸圖

新建住宅加權回歸圖

文獻指出 : 在一定的時間和經濟背景下，

影響住宅價格的重要因子為公交站、市政

府、購物中心、學校、公園、綜合醫院、

文化環境和大型綜合超市，以及小區自身

條件如停車位、產權和開盤時間等。得出

以下結論：

1. 在政府越密集的區域，對房價的影響越

小。

2. 公園對房價的影響呈現負相關性 , 呈現

出明顯的由市中心向外圍影響系數逐漸降

低的規律 , 城市外圍區域房價受公園影響

小。

3. 醫院對房價的影響呈現負相關性， 即

距離醫院越近 , 住宅價格越高。

4. 購物中心對房價的影響呈現負相關性，

即距離購物中心越近 , 住宅價格越高。

5. 綜合超市對房價的影響與市區的繁華

程度有關。

6. 公交站點對房價的影響也與市區的繁

華程度有關。

天津市所有住宅價格熱點區域主要分布在

天津市中心城區，反映了城市基礎設施

多，居民選擇在城市基礎設施豐富的區域

居住 , 使房價升高。

儿童游戏场地

集中绿地

中心景观花堤

休憩场地

休憩场地

休憩场地
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景觀節點 1:300

景觀節點 1:300

公建位置選擇

日照及溫度分析

風向分析

通過前期的戶型配比計算和強排的日照核驗，我采用了大致呈現中

軸對稱的這一布局，來使中心景觀最大化。關於公建位置設置的考

慮，由於幼兒園和養老院的設置需同時減少噪聲的要求和影響，應

遠離主幹道，遠離噪聲源。參考了以上條件我將幼兒園和養老院布

置在北側。南側屬於交叉路口，對面是地鐵站和商業綜合體，考慮

商業集中布置和人流量的情況，我將綜合商業布置在南側。

基於適應性熱舒適理論，獲得室內空氣溫度，相對濕度等環境參數，

采用適應性熱舒適分析方法，結合室外空氣溫度參數，發現開門窗

是天津地區居民最常使用的降溫調節方式，當室外溫度達到 25.2℃

時，77% 的居民選擇開門窗；當溫度升高或者降低時，開窗的比例

降低。建築內舒適的相對濕度在 40%~60% 之間。當相對濕度低於

35% 時，就會有幹燥的感覺，這也在住宅建築材料的選擇需要著

重考慮。

風玫瑰圖對風氣候分析起到直接的影響，在進行建築場地設計時，

要善於利用地形、地勢，綜合考慮對建築的布置。天津冬季主導西

北風，夏季多偏南風，周圍無汙染物，場地布局住宅北面應布置偏

西北面，利於通風。

風玫瑰圖

功能分析

消防分析

消防車道

城市綠地

中心景觀

配套公建

高層住宅
T4 小戶型

T4 中戶型

T2 大戶型

登高場地

戶型配比

路網結構

大寒日日照

冬至日日照

>20 ℃平面 平均每月溫度圖

>20 ℃ 3D 圖 平均日溫度圖

幹球溫度平面 平均每月每小時溫度圖

幹球溫度 3D 每小時溫度圖

溫度  3D 分析圖 日溫度分析圖

月溫度分析圖溫度平面分析圖
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規劃實體模型

雖然在建築學本科階段很早就會有軟件教學課程，各種軟件的應

用也介入到設計作業中，軟件的工具雖然強大且便宜，但是正如

Daniel Libeskind 所提倡的「計算機應該是以手套的角色參與到設計
和創作的過程當中」，手工模型和手繪製圖不可替代的一點就是，

我們通過手工實體模型和手繪製圖，和想象中的建築和空間形態建

立的切身感受。

在製作模型的過程中，比例尺是建模和繪圖以及空間尺度感的前提，

模型材料的選用反映了我們對於實際建築材料的認識，組件的加工

和構成方式啟發了我們對於建築的建造和施工邏輯的理解，身體感

官的直覺和理性的思考，對於模型及其材料的把控和加工，是建立

我們設計建築的參考系，真實而且靠得住。

這些看似簡單、平常的建築學基礎學習要點會在逐漸積累的繪圖和

建模的過程中對我們造成潛移默化的影響，不僅培養和鍛煉我們嚴

謹、細致、精益求精的專業態度和素養，而且可以鍛煉我們對於建

築的感覺、直覺，尤其是尺度感，這個和建築最相關同時將建築與

其他方面區別開來的因素。

至於建築設計方案最終的圖面表現，都是經過設計內在發展而達成

的外在形製，同學們千萬不要舍本求末，偏離建築設計「本來」的

養成路徑。

道路剖面 1:300

沿街東立面圖 1:1000

道路剖面 1:300

沿街西立面圖 1:1000
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